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1. MEMORIA D'INFORMACIO

1.1.  INTRODUCCIO

Aquest Pla Especial Urbanistic (PEU) s’elabora en resposta a la necessitat de concretar la regulacié urbanistica de
la promocié d’habitatge dotacional public per a joves, situada al Cami de la Serra de Ponent, 15-17 i 19. La llicencia
d’obres ha estat condicionada a la redaccié d’aquest Pla Especial, en compliment de I'article 147.4 del POUM, que
estableix la necessitat d’un pla urbanistic derivat per a aquest tipus d’actuacid.

Aquesta actuacié s’emmarca en les estratégies del Pla Local d’Habitatge (PLH) de Palau-solita i Plegamans (2021-
2026), que identifica la manca d’habitatge assequible per a joves com una problematica central i proposa impulsar
habitatges dotacionals publics com a solucié.

1.2 ANTECEDENTS

L’ambit d’actuacié es troba situat al municipi de Palau-solita i Plegamans, dins del sector PAU-05 Serra de Can
Riera, i esta qualificat urbanisticament com D2 — Habitatge Dotacional Public per a Joves segons el Pla
d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM). La necessitat d’aquest Pla Especial sorgeix arran de la qualificacio
urbanistica del sector i les condicions que estableix I'article 147 del POUM, el qual determina que, per a la
implantacié d’habitatge dotacional, és necessari redactar un pla urbanistic derivat que reguli la seva ordenacid i
integracié en el teixit urba.

Aquest sector ha estat destinat a Us dotacional dins del planejament urbanistic municipal amb I'objectiu de facilitar
I’accés a I’habitatge per a col-lectius amb necessitats especials, en aquest cas, joves que cerquen el seu primer
habitatge. L’estratégia municipal de foment de I’habitatge protegit i assequible queda recollida en el Pla Local
d’Habitatge (PLH) 2021-2026, document que identifica la necessitat urgent d’ampliar el parc d’habitatge public a
Palau-solita i Plegamans.

L’Ajuntament ha impulsat la construccié de 52 habitatges dotacionals en régim de lloguer assequible en aquest
sector, gestionats a través d’una concessié administrativa. La urbanitzacié del sector es desenvolupa sota el
sistema de reparcel-lacié en modalitat de cooperacid, i es preveu la seva execucié en el primer sexenni del
desenvolupament del planejament.

En aplicacié de la Disposicié Transitoria 4a del POUM, és possible I'atorgament de llicencia d’obres per a la
construccio d’aquests habitatges, sempre que es compleixin les condicions urbanistiques establertes. No obstant
aixo, es determina que cal formalitzar aquest Pla Especial per garantir una ordenacié volumeétrica adequada, la
correcta integracio paisatgistica i ambiental del projecte, aixi com una mobilitat sostenible en relacié amb I’entorn
immediat. Aquest document, per tant, té la finalitat de definir els criteris d’ordenacié urbanistica i d’integracio del
projecte dins el municipi, respectant la normativa vigent i responent a la necessitat social d’habitatge assequible.

1.3. OBJECTE DEL PLA ESPECIAL URBANISTIC

El present Pla Especial Urbanistic (PEU) té com a objectiu principal determinar els criteris d’ordenacié urbanistica,
volumeétrica i d’integracié paisatgistica per a la promocié d’habitatge dotacional public al Cami de la Serra de
Ponent, 15-17i 19.

Aquest PEU estableix les condicions per a la implantacié d’aquest Us dotacional, garantint la seva compatibilitat
amb I’entorn urba i ambiental, aixi com amb els objectius del Pla Local d’"Habitatge (PLH) i les determinacions del

POUM. Aixo inclou:

e Definir I'ordenacié volumetrica i arquitectonica de I'edificacié, d’acord amb els parametres urbanistics

establerts.

e Assegurar la integracid paisatgistica i ambiental en I'entorn immediat, incloent-hi zones verdes i espais
lliures.

e Garantir I'accessibilitat i la mobilitat sostenible, considerant la connexié amb el transport public i la xarxa
viaria.

e  Fixar els mecanismes de gesti6 urbanistica per a la correcta execucié del projecte.
e Justificar la necessitat i viabilitat del projecte en base a les politiques d’habitatge municipal.

Amb aquest PEU, es pretén proporcionar una eina urbanistica que asseguri que el desenvolupament de I’habitatge
dotacional sigui coherent amb la planificacié urbanistica vigent i respongui a les necessitats reals del municipi.

1.4. INICIATIVA DE LA MODIFICACIO

La iniciativa per a la redaccié d’aquest Pla Especial Urbanistic (PEU) prové de I'Ajuntament de Palau-solita i
Plegamans, en resposta a la necessitat d’impulsar politiques publiques d’habitatge dotacional per a joves, segons
es recull en el Pla Local d’Habitatge (PLH) 2021-2026 i en les determinacions del POUM.

L’Ajuntament ha encarregat la redaccié del present Pla Especial amb I'objectiu d’ordenar urbanisticament I'ambit
afectat, establir els parametres edificatoris i garantir la seva integracié ambiental i paisatgistica. La proposta s’ha
treballat conjuntament amb els serveis técnics municipals i ha estat sotmesa a un procés d’analisi per assegurar-
ne la viabilitat técnica i juridica.

Aquest Pla Especial s’emmarca dins de I'estratégia municipal de foment de I’'habitatge asequible.

1.5.  REDACCIO

El present Pla Especial Urbanistic ha estat redactat per I'empresa EDUARD FENOY | ASSOCIATS SLP
(EFAARQUITECTES).
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MARC LEGAL | TRAMITACIO

Marc legal

Aquest Pla Especial Urbanistic s’ha de subjectar a la normativa urbanistica vigent a Catalunya, principalment:

1.6.2.

Text Refés de la Llei d’Urbanisme de Catalunya (TRLUC) (Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost), que
estableix el regim juridic aplicable als instruments de planejament urbanistic.

Reglament de la Llei d’Urbanisme (Decret 305/2006, de 18 de juliol), que desenvolupa els procediments
d’aprovacio dels instruments de planejament.

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Palau-solita i Plegamans, en particular I'article 147,
que regula I'ordenacié i implantacié de I’habitatge dotacional public.

Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, que estableix els principis basics per garantir
I’accés a I'habitatge en condicions dignes i assequibles.

Pla Territorial Metropolita de Barcelona (PTMB), que estableix directrius generals per al
desenvolupament urbanistic del municipi.

Pla Local d’Habitatge de Palau-solita i Plegamans (PLH), que estableix les linies estratégiques per donar
resposta a les necessitats detectades d’habitatge assequible al municipi.

Decret Llei 2/2025, de 25 de Febrer, pel qual s’adopten mesures urgents en matéria d’habitatge i
urbanisme

Procediment de tramitacié segons el TRLUC

La tramitacié d’aquest Pla Especial seguira el procediment establert pel Text Refés de la Llei d’Urbanisme de
Catalunya (TRLUC) i el seu Reglament, seguint les segients fases i contingut documental requerit:

0.
1.

Participacio ciutadana
Aprovacio inicial
o Memoria justificativa i normativa del Pla Especial.
o Informe técnic i juridic de I’Ajuntament.
o Acord del Ple municipal.
o Publicaci6 al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC).
o Exposicio publica durant un periode minim d’un mes.
Consulta als organismes competents
o Sollicitud d’informes sectorials a la Comissié Territorial d’Urbanisme i Secretaria d’Habitatge de la
Generalitat, Agencia Catalana de I’Aigua, Departament de Medi Ambient, Departament de
Mobilitat, entre d’altres.
o Incorporacié de les consideracions emeses pels organismes competents.
Resolucié d’al-legacions i ajustos
o Recullianalisi de les al-legacions rebudes en la fase d’exposicié publica.
o Adaptacié del document en funcié de les aportacions ciutadanes i institucionals.
o Informe de resposta a al-legacions.
Aprovacié definitiva
o Emissio de la resoluci6 final d’aprovacid.
Publicacié i inscripcié
o Publicacié de I'aprovacié definitiva al DOGC.

o Inscripcio al Registre de Planejament Urbanistic de Catalunya.
o Entrada en vigor del Pla Especial.

Aquest procediment garanteix que el Pla Especial compleixi amb els requeriments normatius i assegura la seva
transparéncia i participacio ciutadana.

1.7.

AMBIT DEL PLA ESPECIAL

L’ambit del Pla Especial limita:

Al nord: Amb el barri residencial de Can Riera i espais naturals propers al Bosc de Can Ral i carrer Serra de
Ponent.

Al sud: Amb una Zona Verda dins del propi PAU-05. Amb el futur desenvolupament del PAU-18, que es
preveu com una zona de transicié amb usos residencials i equipaments.

Alest: Amb el Cami de la Serra de Ponent, via principal d’accés a la zona i eix estructurant de la mobilitat.
A I'oest: Amb el Carrer de les llles Balears, que defineix un limit clar entre I'area d’habitatge dotacional i
el teixit residencial consolidat.

Caracteristiques de I'ambit

Topografia i condicions ambientals: L'ambit presenta una lleugera pendent cap al sud-est, amb una altitud
mitjana d’uns 200 metres sobre el nivell del mar. La vegetacid existent és escassa i es concentra a les vores
del sector.

Infraestructures i serveis: La zona compta amb accés a subministraments basics (aigua, electricitat, gas i
telecomunicacions) i amb proximitat a equipaments comunitaris, com escoles, centres esportius i serveis
sanitaris.

Accessibilitat i mobilitat: L’ambit disposa de connexié amb la xarxa viaria local a través del Cami de la
Serra de Ponent, i es troba a prop de parades de transport public que connecten amb el centre urba i
altres municipis propers.

Aquest Pla Especial estableix les condicions d’ordenacié i integracié urbana del sector, amb I'objectiu de garantir
una implantacié harmonica i funcional dels habitatges dotacionals previstos.
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Situacié e1/2500 —
Situacié a la base del planejament vigent. com  som o O

. Parcel-la objecte del projecte

Situacid de 'ambit del PEU

L’Ajuntament de Palau-solita i Plegamans ha aprovat definitivament el projecte d’urbanitzacié del carrer Cami
Serra de Ponent, mitjangant I'expedient 2024/24-6844, en data 6 de juny de 2024. Les obres van ser licitades
segons resolucio d’alcaldia nim. 2024/1635 de 3 de juliol, adjudicades el 10 d’octubre i iniciades el 25 de novembre
de 2024. Aquestes actuacions s’executen en compliment de la Disposicié Transitoria 4a del POUM, i permeten la
qualificaci6 de solar a la parcella dotacional amb accés des del carrer Cami Serra de Ponent.

Cal tenir en compte que no es preveu urbanitzar el vial Xr (Us restringit) en aquesta fase. El seu condicionament es
planteja a través d’una urbanitzacid tova, pendent de completar-se amb I’execucié del PAU-03.

D’acord amb I'article 255 del POUM, els edificis d’habitatge dotacional han de ser preferentment passants,
especialment quan tenen fagana nord-sud, i han de garantir la ventilacié creuada. També han d’incloure espais
especifics per guardar bicicletes i per estendre la roba en condicions adequades. Les cobertes hauran de permetre
la instal-lacié de captadors solars, i els tancaments hauran de disposar d’aillament térmic adequat per garantir
I'eficiencia energetica. Aquest Pla Especial recull i aplica aquestes determinacions de manera explicita.

TITULARITAT DE LA FINCA:

Que I’Ajuntament de Palau-solita i Plegamans, és titular de la finca qualificada d’equipament dotacional amb
referéncia cadastral nimero 0134907DG3003N0001PE, i que es correspon amb la registral nimero 9021, amb
codi registral Unic 08125000443311, inscrita al tom 3.681, llibre 198, folio 184, del Registre de la Propietat
nimero 4 de Sabadell.

Dita titularitat municipal ho és des de I'any 2003, i consta en I'Inventari de Béns de titularitat municipal,
disposant de nota simple emesa pel Registre de la Propietat esmentat, acreditativa a tal efecte.

Com a resultat d’haver-se complert totes les cessions de sistemes que marcava el planejament (vial, zones verdes
i equipaments) i la cessio del 10% d’aprofitament mig, d’acord amb el Pla parcial d’Ordenacié Serra de Can Riera
que es va aprovar definitivament el 18/12/1996, on es determinaven 3 poligon equilibrats en quant a beneficis i
carregues i autosuficients. El Projecte de reparcel-lacié del poligon |, que correspon practicament en la seva
totalitat a aquest ambit d’actuacio, i que anava pel sistema de cooperacio, es va aprovar definitivament el
11/03/2002.

DESCRIPCIO REGISTRAL DE LA FINCA:

FINCA DE PALAU-SOLITA | PLEGAMANS Ne: 9021
CODGO REGISTRAL UNICO: 08125000443311

Inscripcion: 12 Tomo: 3.681 Libro: 198 Folio: 184 Fecha: 23/12/2003

URBANA. SOLAR situat al Poligon | de la Serra de Can Riera en el terme de Palau-Solita i Plegamans, destinat a
equipaments Gd1 és la parcel.la 1 del projecte de reparcel-lacid, de cabuda set mil vuit-cents noranta-un metres
vint-i-tres decimetres quadrats. LIMITA: al Nord, amb Cami de la Serra, al Sud, part amb limit i part amb part amb
finca adjudicada numero 2 destinada a zona verda, a I'Est, amb limit de I'ambit i a I'Oest, part amb finca
adjudicada nimero 43, part amb finca aportada niumero 4.18, part amb finca aportada niumero 4.19, part amb
finca aportada numero 4.20 i part amb finca aportada nimero 4.21. Esta finca no esta coordinada con el
Catastro.
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1.8. ADEQUACIO AL PLANEJAMENT VIGENT

L’ambit del Pla Especial esta regulat pel Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Palau-solita i
Plegamans, aprovat definitivament el 23 d’Abril de 2015 i publicat el 30 d’Octubre de 2015, en el qual es classifica
el sector com a sol urba consolidat amb qualificacié D2 — Habitatge Dotacional Public per a Joves.

Condicions urbanistiques de la qualificacié D2

La qualificacié urbanistica D2 — Habitatge Dotacional Public per a Joves estableix les seglients condicions
urbanistiques:

o Us principal: Habitatge dotacional destinat a joves, amb régim de lloguer o altres formes de cessi6 d’us
temporal.

e Ordenacié volumetrica: Blocs plurifamiliars aillats.

o Edificabilitat maxima: 0,60 m?st/m2sol.

e Ocupacié maxima: 60% de la superficie de la parcel-la.

¢ Nombre maxim de plantes: Planta baixa més dues plantes (PB+lI).

e Algada reguladora maxima: 11,00 metres.

e Distancia minima als llindars: 5,00 metres.

e Superficie maxima per habitatge: 70,00 m?st per unitat.

e Dotacié minima d’aparcament: 1 placa cada 100 m?st edificats.

e Zones lliures i espais comunitaris: S’ha de garantir un minim del 10% de la superficie de la parcel-la com a
espai lliure per a Us col-lectiu.

Els parametres edificatoris podran ser modificats mitjangant aquest Pla Especial, sempre que es justifiqui
adequadament i es respectin els criteris d’integracié urbana i ambiental.

1.9. MOBILITAT GENERADA

EI POUM de Palau-solita i Plegamans fa referéncia a la mobilitat del sector PAU 05 — Serra de Can Riera en diversos
aspectes clau:

1.9.1. Accessibilitat i connexions viaries

e EI PAU 05 es troba a la zona oest del municipi, amb accés principal pel Cami de la Serra de Can Riera
(prolongacié del Cami de la Serra de Ponent) i connexié amb el Cami de Can Riera.

e Es delimita amb el barri de Can Riera, el Bosc de Can Ral i el PAU 18 - llles Balears, aixi com amb altres
vials que defineixen la seva accessibilitat.

e El projecte haura de garantir una adequada connexié amb el sistema de transport public municipal,
assegurant 'accessibilitat de la zona per a vianants i vehicles.

1.9.2. Infraestructura viaria i seguretat

e Elsvials que acabin en cul-de-sac hauran de ser senyalitzats adequadament.

e S’han de garantir espais suficients per a la maniobra de vehicles de bombers, especialment en carrers de
més de 20 metres de profunditat.

e Siels carrers tenen més de 100 metres de profunditat, s’haura de garantir un doble accés o la instal-lacié
d’hidrants addicionals per a la seguretat contra incendis.

e Els nous vials i espais per a vianants han de complir amb les normatives d’accessibilitat universal.

1.9.3. Aparcament i mobilitat sostenible

e Segons l'article 302 del POUM, les places d’aparcament s’han de situar a I'interior de I'edifici o en sol
d’aprofitament privat de la mateixa parcel-la, amb un minim de 20 m? per placa.
e Espreveu la creacié de 52 places d’aparcament en superficie, distribuides en dues zones dins la parcel-la

e L’aparcament no esta permes en els espais lliures d’edificacid.

1.9.4. Xarxa de sanejament i gestio de I'aigua

e L'ambit presenta déficits urbanistics pendents de resolucié. El sistema de sanejament previst és unitari, ja
que no existeix una xarxa separativa a la zona.

e Una part de la xarxa de clavegueram del PAU 05 ja ha estat executada, i es preveu la seva adaptacié a la
nova urbanitzacié.

1.9.5. Franja de proteccié contra incendis

e En el perimetre del PAU adjacent a sol agricola-forestal es disposara d’una franja de 25 metres lliure de
vegetaci6 inflamable, per evitar la propagacié d’incendis.

e Els hidrants contra incendis es col-locaran segons normativa, amb una separacié maxima de 200 metres
entre ells i a menys de 100 metres de qualsevol punt del sector

1.10. PERSPECTIVA DE GENERE EN EL DISSENY | LA PLANIFICACIO URBANA

Aquest Pla Especial Urbanistic (PEU) incorpora una perspectiva de génere basada en |'estudi realitzat sobre la
mobilitat i I'espai public a Palau-solita i Plegamans, amb I'objectiu de garantir un entorn segur, inclusiu i accessible
per a totes les persones, especialment dones, infants i col-lectius vulnerables.

1.10.1. Diagnosi de la Situacié Actual

e Infrarepresentacio simbolica de les dones a I'espai public (només un 1,4% del nomenclator fa referéncia a
dones).

e Problemes de seguretat associats a la il-luminacié deficient i la manca de visibilitat en determinades zones.

e Disseny d'espais verds i esportius tradicionalment masculinitzats, amb poca atencio a usos inclusius.
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1.10.2. Criteris d'Intervencio

El PEU incorpora criteris derivats de I'estudi municipal de diagnosi urbana amb perspectiva de génere (2021), que
assenyala mancances en il-luminacid, visibilitat i seguretat als espais publics. Aquesta proposta urbanistica preveu
recorreguts segurs, punts d’accés il-luminats, mobiliari urba inclusiu i espais pensats per a la convivéncia
intergeneracional i les cures. També es preveu 'adaptacid del disseny exterior per garantir la vigilancia natural i
una correcta connexié amb la trama urbana existent.

e Millora de la il-luminacié en espais publics i recorreguts per garantir una major seguretat.

e Incorporacié de mobiliari inclusiu, com bancs accessibles, canviadors de nadons en banys publics i zones
d'estada adaptades.

e Disseny de recorreguts segurs que connectin els habitatges amb serveis i equipaments municipals.

e Incorporacié de la perspectiva de génere en la governanga municipal, seguint les recomanacions del Il
Pla d'lgualtat de Genere.

1.11.  PARTICIPACIO CIUTADANA | RETORN SOCIAL

El present Pla Especial incorpora un procés de participacio ciutadana com a part fonamental del seu
desenvolupament, en coheréncia amb els principis de transparéncia i corresponsabilitat que han de guiar la
planificacié urbanistica.

Amb la publicacié del projecte a través del web municipal i la posada en funcionament del Punt d’Informacié
d’Habitatge (PIH), es va donar resposta a les demandes d’informacid i es van atendre consultes de la ciutadania
sobre I’habitatge dotacional previst. Aquest procés ha permes identificar temes rellevants per a la poblacié, com
I'accés a habitatge protegit, les condicions de lloguer, la relacié amb I'entorn, la seguretat urbana i la qualitat
dels espais publics.

Aquest Pla Especial ha estat objecte de comunicacio publica préevia mitjangant la web municipal, on es va publicar
la noticia sobre I'inici de la promocié d’habitatge dotacional public al Cami de la Serra de Ponent, 15-17 i 19.
Aquesta difusié va generar diverses consultes ciutadanes a través del Punt d’Informacié d’Habitatge (PIH).

Les consultes es van dur a terme entre els mesos de febrer de 2023 i marg de 2025, amb un total de 245
consultes registrades, distribuides al llarg de 159 dies d’atencio presencial al Punt d’Informacié d’Habitatge.

La distribucié tematica de les consultes va ser la segient:

- Accés a habitatge protegit (HPO): 187 consultes (76,3%)

- Altres: 37 consultes (15,1%)

- Dubtes o queixes sobre condicions de lloguer: 10 consultes (4,1%)
- Ajudes i subvencions per lloguer o rehabilitacié: 8 consultes (3,3%)
- Consultes sobre canvi d’Us o régim urbanistic: 2 consultes (0,8%)

- Accessibilitat i millores: 1 consulta (0,4%)

Aquestes aportacions reflecteixen la preocupacié social existent sobre I’accés a I’habitatge i reforcen la
necessitat de promoure politiques publiques que prioritzin la transparéncia, la participacié i la inclusié
residencial.




Pla Especial d’Ordenacid per a la promocié d’habitatge Dotacional Public al cami de la Serra de Ponent 15-17 i 19

Palau Solita i Plegamans

- Aprovacié inicial —

2. MEMORIA D’ORDENACIO

2.1. Oportunitat, conveniéncia i justificacié del Pla Especial

Aquest Pla Especial Urbanistic es justifica per la necessitat de dotar el municipi de Palau-solita i
Plegamans d’habitatge assequible per a joves, atenent la demanda creixent i la manca d’oferta
especifica en aquest segment de poblacid. La proposta es fonamenta en:

e Compliment de la qualificacié urbanistica D2 del POUM, que estableix |la necessitat d’habitatge
dotacional public.

e Objectius del Pla Local d’Habitatge (PLH) 2021-2026, que identifica la urgéncia d’ampliar el parc
d’habitatge assequible.

e Integracio urbanistica i ambiental, garantint una ordenacié coherent amb el seu entorn.

2.1.1. Justificacid dels estandards minims del sistema d’equipaments al municipi
La reserva d’equipaments prevista en el POUM assegura que aquest desenvolupament no

compromet la disponibilitat de sol per a altres serveis municipals. A més, la implantacié d’habitatge
dotacional permet una gesti6 eficient del sol public sense reduir les dotacions existents.

2.1.2. Justificacio per a la implantacié d’allotjaments dotacionals privats

Aquest Pla Especial no contempla allotjaments dotacionals privats, sind que es tracta d’una
promocié d’habitatge public en regim de lloguer.

2.1.3. Conclusions de la justificacio del Pla Especial
Aquest Pla Especial esdevé I'instrument urbanistic necessari per assegurar que el desenvolupament

de I’habitatge dotacional es realitza amb criteris d’integracié urbana, sostenibilitat i equilibri
territorial, respectant les directrius municipals i metropolitanes.

2.2. Descripci6 de la proposta

2.2.1. Proposta d’ordenacié

La proposta presentada en aquest PEU és compatible amb les determinacions del POUM i reforga I'interes
public de I'actuacid, atés que permet la integracié d’un habitatge dotacional dins la trama urbana amb criteris
de cohesid social i sostenibilitat ambiental.

Els criteris d’ordenacio inclouen:

Edificabilitat maxima: 0,60 m2st/m2sol.

Ocupacié maxima: 60% de la parcel-la.

Alcada reguladora maxima: 11 metres (PB+ll).

Dotacié d’aparcament: 1 placa cada 100 m?st edificats.

Espais lliures i verds: Un minim del 10% de la superficie de la parcel-la es destinara a Us col-lectiu.
Accessibilitat i mobilitat interna: Els recorreguts dins el recinte garanteixen accessibilitat universal.

2.2.2. Condicions de I'edificacié de I’allotjament dotacional

Eficiencia energética: Us de sistemes passius, facanes amb aillament termic i plaques solars
fotovoltaiques.

Accessibilitat universal: compliment dels requisits de mobilitat reduida, amb ascensors adaptats i
portes automatitzades.

Integracio urbana: disseny arquitectonic adaptat a I’'entorn i utilitzacié de materials sostenibles.
Espais comunitaris: zones compartides per als residents, incloent-hi aparcament per a bicicletes,
consergeria i espais verds.

2.2.3. Quadre comparatiu de superficies

Parametre Valor

Superficie total del sector 6.096,10 m?

Edificabilitat maxima 3.657,66 m2st

Nombre d’habitatges 52

Superficie maxima per habitatge 70 m?

Zones lliures minimes 609,61 m?
2.3. Gestid

L'execucié de I'edificacid que especifica aquest Pla Especial es realitzara mitjangant concessié
administrativa sota la supervisio de I’Ajuntament.

2.4. Agenda

1. Tramitacio i aprovacio del Pla Especial (6 mesos).
2. Redaccié i aprovacio del projecte executiu (6 mesos).
3. Execucio de les obres (12 mesos).
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2.5. Avaluacié economica i financera

Aquest apartat presenta I'estructura de finangament del projecte d’habitatge dotacional public al PAU 05 - Serra
de Can Riera, aixi com la distribucié de costos i les possibles fonts de finangament. En aquesta fase de planejament
urbanistic, encara no es disposa d’un pressupost definitiu, ja que aquest es determinara en fases posteriors, un
cop es concreti el projecte executiu.
L’explotacié de la promocid anira a carrec de I'empresa concessionaria, la qual assumira els costos de construccid,

posada en marxa i gestio de I’habitatge dotacional, mitjangant fons propis i subvencions a les que puguin optar.
L’Ajuntament hi contribueix amb la cessié del sol public.

2.5.1. Cost estimat del projecte

El cost total del projecte es determinara en fases posteriors, una vegada s’hagin definit les caracteristiques
arquitectoniques i constructives concretes. La inversié final dependra de diversos factors, com els costos del
sol, els sistemes constructius emprats i les exigéncies normatives aplicables

2.5.2. Possibles fonts de finangament

Ajuntament de Palau-solita i Plegamans

e  Cessi6 del sol municipal per a la promocié d’habitatge dotacional.
e  Possibilitat de bonificacions fiscals en taxes i impostos relacionats amb la promocié d’habitatge social.

Generalitat de Catalunya
e  Finangament parcial o total del cost de construccié dels habitatges a través de linies de crédit i subvencions

destinades a habitatge dotacional.
e Subvencions per unitat d’habitatge en funcié dels programes d’ajuts a la promocié d’habitatge social.

Altres fonts de financament

e L’entitat adjudicataria de la concessié haura d’assumir els costos associats a I'execucié del projecte,

incloent-hi la construccié i posada en marxa de les instal-lacions.
e  La gestio del finangament es realitzara a través de mecanismes de credit i aportacions propies, en funcid
del model economic establert per la concessid.

2.6. Integracio de la Perspectiva de Génere en I’Ordenacié Urbanistica

2.6.1. Estrategies d'Ordenacié amb Perspectiva de Génere

1. Disseny d'Espais Segurs i Inclusius
o Elsitineraris principals dels habitatges dotacionals es dissenyaran amb criteris de seguretat: bona
visibilitat, il-luminacié homogénia i eliminacié de punts cecs.
o Espreveu lacol-locacié de mobiliari urba en zones estratégiques per fomentar I'Us de I'espai public
per part de dones i infants.
2. Habitatge i Cohesio Social
o Es prioritzara una distribucié equilibrada de la poblacié destinataria dels habitatges dotacionals,
garantint I'accés de col-lectius vulnerables, incloent families monoparentals, dones grans i joves
en risc d'exclusio.
3. Mobilitat i Accessibilitat
o Millora dels camins escolars i les connexions entre zones residencials i equipaments.
o Impuls de mesures de pacificacié del transit i creacié de rutes segures per a vianants i bicicletes.

2.6.2. Avaluacié de I'lmpacte de Génere

e Totes les actuacions urbanistiques previstes es revisaran sota criteris d'auditoria de génere.
e Creacio d'un espai de participacié ciutadana per assegurar la inclusié de veines i col-lectius afectats.
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2.7. Consideracions i Justificacions de la Proposta Actual

Aquest apartat recull de manera detallada els motius pels quals s'han desestimat certes opcions inicials i es
consolida la proposta actual, tenint en compte criteris d'eficiéncia energética, integracié urbana, funcionalitat dels
espais comuns i la incorporacio de la perspectiva de genere.

e Rotaci6 dels blocs 902:

o

Fragmentacio de l'espai interior: La possibilitat de girar els blocs 90 graus es va valorar amb
I'objectiu d'explorar diferents orientacions. No obstant aix0, aquesta mesura provocaria la
fragmentacid de I'espai interior, resultant en patis i jardins dividits en arees més petites i menys
flexibles, fet que dificultaria I'Us col-lectiu i la cohesié dels espais comuns.

Impacte sobre I'assolellament i la ventilacid: L'orientacié nord-sud de la proposta actual esta
dissenyada per maximitzar I'assolellament i permetre una ventilacié creuada optima, aspectes clau
per reduir el consum energétic. Girar els blocs alteraria aquesta incidéncia de la llum solar sobre
les faganes, minvant I'eficiéncia dels sistemes passius i incrementant la dependéncia de sistemes
mecanics per a la climatitzacid.

Implicacions urbanistiques i de circulacié: Aquesta rotacié implicaria també un redisseny de les
rutes d'accés i circulacio dins del recinte, generant més recorreguts i zones de pas menys eficients,
aixi com una integracié visual menys harmonica amb |'entorn del barri. A més, no es contemplaria
una planificacié que incorporés criteris de seguretat i inclusivitat, elements clau per garantir espais
accessibles per a tots els col-lectius, especialment en perspectiva de génere.

e Separacio dels blocs:

[0}

Augment de la superficie de fagana i pérdues térmiques: Separar els blocs comportaria un augment
de la superficie de fagana global, cosa que incrementa les pérdues térmiques i, per tant, el consum
energetic. Aquesta situacié contradiu els objectius d'estalvi energétic exigits per la normativa
subvencionals.

Pérdua de compacitat: Un disseny compact és essencial per optimitzar la relacié volum/superficie,
reduint aixi els costos energétics. La separacié dels blocs desfavoriria aquesta compacitat, fet que
podria afectar la viabilitat tecnica i economica del projecte.

Impacte en la viabilitat subvencionada i I'estética: Les linies de finangament i les subvencions per
a habitatge dotacional exigeixen el compliment de criteris técnics estrictes. Un projecte amb blocs
separats podria no assolir aquests criteris, posant en risc I'obtencié dels fons. A més, una
configuracié amb blocs separats pot alterar la percepcid visual de I'edificacid, fent-la menys
integrada amb el teixit urba existent i sense tenir en compte la necessitat de crear espais que
fomentin la seguretat i la inclusivitat, aspectes fonamentals en una perspectiva de genere.

e Impacte visual i efecte pantalla sobre la Marinada

[¢]

Integracio en el context:

Els blocs d’habitatges es dissenyen dins del galib edificable de 5 metres respecte als llindars de la
parcel-la, assegurant que I'ordenacié compleixi amb la normativa urbanistica del POUM i s’integri
harmonicament en I'entorn.

Orientacid i assolellament:

La disposicié prioritza una orientacié nord-sud dels habitatges, que garanteix el compliment de
les condicions minimes d’assolellament. Aquesta orientacio afavoreix, a més, una ventilacié
creuada optima, aspecte fonamental per a I'eficiencia energetica i el confort interior.

Adaptacio a la topografia:

La topografia, en sentit transversal, és descendent i els dos blocs es situen de manera
esglaonada. Aquesta configuracié manté una distancia superior a 22 metres entre la fagana nord
de la promocid i la fagana de les cases del carrer Cami Serra de Ponent, minimitzant I'impacte
visual sobre les parcel-les més properes.

Modulacié de I'algada:

Tot i que la normativa estableix una algada reguladora maxima de 11 metres, el projecte ha
optat per treballar el modul constructiu de manera que, des de la planta baixa fins a la cara
superior del forjat de coberta, s’aconsegueixi una algada de 8,93 metres. Aquesta reduccid
contribueix a una millor integracié volumetrica i a disminuir I'impacte visual.
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e Plantejar I’accés principal

[¢]

Analisis de la ubicacié

S’ha considerat ubicar I'accés principal a la zona est de la parcel-la, tenint en compte que aquesta
decisié implicara la creacié de nous recorreguts i rampes que hauran de complir la normativa
d’accessibilitat i donar suport als accessos als pisos adaptats en planta baixa. S’haura de comprovar
la viabilitat topografica.

ESQUEMA CONDICIONS
EDIFICACIO CLAU D2
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o Solucions per reduir 'impacte acustic
Per minimitzar I'impacte sonor derivat d’un Unic accés, es preveu desplagar els volums técnics de
la ET i de la recollida de residus del servei porta a porta a la zona est de la parcel-la.
La creaci6 d’un segon accés a la finca, situat a I'altre extrem de la parcel-la.

Proposta actual

La proposta actual es basa en un disseny integral que optimitza els recursos i compleix amb els criteris normatius,
de qualitat i inclusivitat:

e Disseny compact i orientacié nord-sud:
La disposicid actual s'ha definit amb una configuracié compacta que maximitza I'aprofitament del sol.
L'orientacié nord-sud dels blocs és fonamental per assegurar un optim assolellament, que contribueix a
I'eficiencia energeética, i per facilitar una ventilacié creuada natural que millora el confort dels habitatges.

e Eficiéncia energética:
Es prioritza I'Us de criteris técnics avangats, com el control solar, I'aillament térmic, I'estanqueitat i la
integracié de sistemes d'energia renovable. Aquests elements asseguren que I'edificacié compleixi amb
els requisits normatius i subvencionals, reduint els costos energetics i augmentant la sostenibilitat global
del projecte.

e Millores en mobilitat i accessibilitat:
S'ha analitzat la necessitat de replantejar els accessos per minimitzar I'impacte acustic i millorar la
circulacio interna. La creacié d’un segon accés i el desplagament de certs elements (com I'ET i els espais
destinats als quadres de comptadors) garanteixen una millor funcionalitat i una experiéncia d'usuari més
fluida. Aquesta reconfiguracié també incorpora criteris que afavoreixen la seguretat i la inclusivitat,
aspectes importants des d'una perspectiva de génere, per tal que els espais siguin accessibles i segurs
per a tothom.

e Integracié amb I’entorn i perspectiva de génere:
La proposta actual s'adapta als parametres urbanistics establerts pel POUM, assegurant una correcta
integracié amb el context de Can Riera i respectant les condicions de topografia i paisatge. A més, s'han
incorporat mesures per garantir que els espais publics i comunitaris siguin inclusius i segurs, tal com ho
estableix la perspectiva de genere, afavorint la participacioé de tots els col-lectius, amb especial atencié a
dones, infants i altres col-lectius vulnerables.

Context i justificacio

Les decisions adoptades es basen en una analisi técnica exhaustiva i en les aportacions rebudes durant el procés
de participacio ciutadana. Aixi, la proposta actual, a diferéncia de les opcions de rotacié o separacié dels blocs,
respon de manera més efectiva a les necessitats d'habitatge assequible, a la millora de I'eficiéncia energetica i a
|'optimitzacié de I'espai comu. A més, es garanteix una planificacié que incorpora la perspectiva de génere,
assegurant que els espais siguin accessibles, segurs i inclusius per a tots els residents, i que es fomenti la cohesié
social en el context urba. Aquest enfocament integral garanteix un projecte coherent amb els objectius municipals
i amb la normativa vigent, assegurant alhora una millor qualitat de vida per als futurs residents.
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[ Ambit modificacié (6.096,10 m2)

CLAU URBANISTICA D2
Habitatge Dotacional Public per a Joves

CONDICIONS D'EDIFICACIO:

Hab. dotacional
public

Serveis associat:
0,60 m2st/m2s

Us principal:

Us compatible:
Edificabilitat:

Ocupacié maxima parcel-la: ~ 60%
Nombre maxim de plantes: PB+II
Algada reguladora maxima: 11,00 m
Dist als llindars de la parcel-la: 5,00 m

Nombre d'habitatges maxim: 70,00 m2 st/hab
Serra de Can Riera (gent jove): 52 hab.
Espais lliures: Minim 10%

CLAU URBANISTICA 6a
Habitatge Unifamiliar Aillat

CONDICIONS D'EDIFICACIO:

Us principal: Residencial uni.
Us compatible: Comercial en PB
Edificabilitat: 0,75 m2st/m2s
Ocupacié maxima parcel-la: ~ 40%
Nombre maxim de plantes: PB+II
Algada reguladora maxima: 9,50 m
Dist als llindars de la parcel-la: 5,00 m
| Stp. minima de parcel-la: 600 m2
1 hab.

Nombre d'habitatges maxim:

CLAU URBANISTICA 6c2
Habitatge Unifamiliar Aillat

CONDICIONS D'EDIFICACIO:

Residencial uni.
0,60 m2st/m2s
50%

PB+

6,40 m

3,00m

400 m2

1 hab.

Us principal:

Edificabilitat:

Ocupacié maxima parcel-la:
Nombre maxim de plantes:
Algada reguladora maxima:
Dist als llindars de la parcel-la:
Sup. minima de parcel-la:
Nombre d'habitatges maxim:

CLAU URBANISTICA X
Sistemes Viaris

CONDICIONS D'EDIFICACIO:

Xarxa viaria i infraestructures
de mobilitat

Vials, aparcaments, carril
bicis, espais de vianants

Us principal:

Usos admesos:

CLAU URBANISTICA V4
Sistemes Generals i Espais Lliures

CONDICIONS D'EDIFICACIO:

Us principal: Zones verdes i espais lliures
d'Us public

No s'admet edificacié perma-
-nent, excepte instal-lacions

de mobiliari urba.

Condicions:

et
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[ Ambit modificacié (6.096,10 m2)

L'ambit correspon a una sola
finca cadastral amb numero:
60134909DG3003N0001TE i és
propietat de ['Ajuntament de
Palau Solita i Plegamans
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] Ambit modificacié (6.096,10 m2)

Espai lliure amb terreny permeable (3.378,20 m2 = 69,42%)

\

/
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/ /

APARCAMENT

Reserva aparcament ARTICLE/NORMA NORMATIVA Projecte uts.
N° Total Places cotxes POUM art303 Minim plagal 52 uts.
habitatge= 52 places
N Place.s cotxes ad.aptats 4% 2 2 uts
(normativa generalitat)
N° Places motos No s'exigeix o uts.
Ample Accés Rampa POUM art.258 3 >3 m
De.ndem max. rampa BOUM 2 3 & i %
primer tram b
Penf:iem max. rampa POUM & 8 20 20 %
segdén tram
QUADRE URBANISTIC / PARAMETRES BASICS DEL PLANEJAMENT
Poligon d'actuacié PAU 05 - Serra de Can Riera (SUC)
Plangjan_r\ent - POUM de Palau-solita | Plegamans
referencia
Qualificacié Urbanistica |Clau D2
Classificacio Sl Urba Consolidat
Clau 12b-HP
Superficie parcela (m?) 6096,
PARAMETRES URBANISTICS
CONCEPTE ARTICLE/NORMA NORMATIVA PROJECTE
Edificabilitat Total POUM art147 3657.66 3610,30 m2
Posicié Planta Baixa POUM art237 o ger S‘?l.’re L Es compleix
definitiu
N° Habitatges maxim POUM art147 52 52 uts.
N° Plantes maxim POUM art147 B+2PP B+2PP
ARM POUM art147 n 893 m
i 60% parcel-la
QOcupacié maxima de
parcella POUM art147 (6096,1°0,6= 1578,1<3657.66 m2
3657,66m3)
Habitatge Habitatge
Usos POUM art.145 plurifamiliar plurifamiliar
public public
Algada lliure Planta Baixa POUM art243 27 275
Alcada lliure Plantes Pis POUM art243 225 275 m
Vol maxim cossos sortints POUM art244 segons ocupacié 15 m
Separacié a llindars de la POUM art147 5 5 _
parcella

NORMATIVA URBANISTICA RELACIONADA

Art. 220 - Tanques a espai public i entre veins.

Normes urbanistiques POUM

Art. 217 - Espai lliure

S'haura de garantir que el 50% minim, de la
superficie de I'espai lliure interior d'illa destinat a patis
i jardins, tingui les caracteristiques de terreny
permeable.

Art. 219 - Modificacions de la topografia del
terreny d'una parcel-la per edificar.

Punt 3a.

El terreny interior de parcel-la es podra modificar
amb un talis com a maxim de proporcié 1/3, sent
1.00m la dimensi6 vertical i 3.00m I'horitzontal, amb
un maxim de 1.50 per damunt i 1.50 per sota de la
linia teorica de pendent homogeni.

Punt 3b.

En linterior de parcella podran disposar-se
plataformes d'anivellament amb una diferéncia
maxima de cotes de 1.50m per sobre i per sota
respecte de les rasants dels pendents naturals o
homogenis del terreny.

Punt 3d.

En els limits amb ['alineacié a carrer o altres espais
publics, les parcelles que rpesentin desnivells
superiors a 1,50m, hauran d'anivellar el terreny de la
parcel-la a fi que no se superi aquesta diferéncia. Per
tant, en els limits amb el carrer o altres espais publics
es podran realitzar murs de com a maxim 1,50m.

"... les tanques a vial o espai public tindran una
algada maxima de 1,80m des de la cota d'acabat del
carrer. La part opaca d'aquestes tanques sera com a
maxim de 1.00m, podent arribar fins a un maxim de
1.80m amb elements diafans, lleugers, calats o
vegetals".

Art. 236 - Algaria reguladora d'un edifici i el seu
punt d'aplicacio.

En aquells casos en qué, per raons del pendent del
terreny, l'edificacio es disposi esglaonadament, els
volums d'edificacié que siguin construits sobre cada
una de les plantes, o parts de planta que poseeixin la
consideracié de planta baixa; se subjectaran a
l'algcada maxima que correspongui en raé de cada
una de les parts esmentades.

Art. 243 - Algada total, constuida, lliure i util d'una
planta.

L'algada construida minima de la planta baixa sera
de 3,00m.

Art. 247 - Elements técnics i compositius d'un
edifici
Els elements técnics de les instal-lacions hauran de
romandre per sota del pla virtual tracat a 45° per
damunt de l'algada reguladora en la linia de fagana ni
sobrepassar una ocupacié de més d'un 20% del
darrer forjat, ni l'alcada de 3.00m excepte quan es
justifiquin explicitament per les propies necessitats
del servei.

Art. 258 - Rampes i

En els 4.00m de profunditat immediats als accessos,
les rampes tindran un pendent axim del 4%, quan
hagin de ser utilitzades com a sortida a carrer.
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] Ambit modificacié (6.096,10 m2)

Espai lliure amb terreny permeable (3.378,20 m2 = 69,42%)

ARCAMENT 2
26 PLACES

APARCAMENT
Reserva aparcament ARTICLE/NORMA NORMATIVA Projecte uts.
N° Total Places cotxes POUM art303 Mo iptagal 82 uts.
habitatge= 52 places
N Plaoe.s cotxes adlaptats 4% 2 uts.
(normativa generalitat)
N° Places motos No s'exigeix o uts.
Ample Accés Rampa POUM art.258 >3 m
Pendent max. rampa i & %
primer tram bl
Penf.lent max. rampa POUM art258 20 20 %
segon tram
‘QUADRE URBANISTIC / PARAMETRES BASICS DEL PLANEJAMENT
Poligon d'actuacié PAU 05 - Serra de Can Riera (SUC)
Pk’"?‘”!""' - POUM de Palau-solita | Plegamans
referencia
i L Clau D2
Classificacio Sl Urba Consolidat
Clau 12b-HP
Superficie parcela (m?) 6096,
PARAMETRES URBANISTICS
CONCEPTE ARTICLE/NORMA NORMATIVA PROJECTE
Edificabilitat Total POUM art147 3657.66 3610,30 m2
Posicié Planta Baixa POUM art237 RogkH ger s?l."e e Es compleix
definitiu
N° i maxim POUM art147 52 52 uts.
N° Plantes maxim POUM art.147 B+2PP B+2PP
ARM POUM art147 n 893 m
IO et ol POUM art.147 el 1578,1<3657.66
prastle s (6096,1°0,6= d g m2
3657,66m?)
Habitatge Habitatge
Usos POUM art.145 plurifamiliar plurifamiliar
public public
Algada lliure Planta Baixa POUM art243 27 275
Algada lliure Plantes Pis POUM art243 225 275 m
Vol maxim cossos sortints POUM art244 segons ocupacié 15 m
Separacié a llindars de la POUM art147 5 _
parcella

NORMATIVA URBANISTICA RELACIONADA

Art. 220 - Tanques a espai public i entre veins.

Normes urbanistiques POUM

Art. 217 - Espai lliure

S'haura de garantir que el 50% minim, de la
superficie de I'espai lliure interior d'illa destinat a patis
i jardins, tingui les caracteristiques de terreny
permeable.

Art. 219 - Modificacions de la topografia del
terreny d'una parcel-la per edificar.

Punt 3a.

El terreny interior de parcel'la es podra modificar
amb un talis com a maxim de proporcié 1/3, sent
1.00m la dimensié vertical i 3.00m I'horitzontal, amb
un maxim de 1.50 per damunt i 1.50 per sota de la
linia teorica de pendent homogeni.

Punt 3b.

En linterior de parcella podran disposar-se
plataformes d'anivellament amb una diferéncia
maxima de cotes de 1.50m per sobre i per sota
respecte de les rasants dels pendents naturals o
homogenis del terreny.

Punt 3d.

En els limits amb ['alineacié a carrer o altres espais
publics, les parcelles que rpesentin desnivells
superiors a 1,50m, hauran d'anivellar el terreny de la
parcel-la a fi que no se superi aquesta diferéncia. Per
tant, en els limits amb el carrer o altres espais publics
es podran realitzar murs de com a maxim 1,50m.

"... les tanques a vial o espai public tindran una
algada maxima de 1,80m des de la cota d'acabat del
carrer. La part opaca d'aquestes tanques sera com a
maxim de 1.00m, podent arribar fins a un maxim de
1.80m amb elements diafans, lleugers, calats o
vegetals".

Art. 236 - Algaria reguladora d'un edifici i el seu
punt d'aplicacio.

En aquells casos en qué, per raons del pendent del
terreny, l'edificacio es disposi esglaonadament, els
volums d'edificacié que siguin construits sobre cada
una de les plantes, o parts de planta que poseeixin la
consideraci6 de planta baixa; se subjectaran a
l'algcada maxima que correspongui en raé de cada
una de les parts esmentades.

Art. 243 - Algada total, constuida, lliure i util d'una
planta.

L'algada construida minima de la planta baixa sera
de 3,00m.

Art. 247 - Elements técnics i compositius d'un
edifici

Els elements técnics de les instal-lacions hauran de
romandre per sota del pla virtual tracat a 45° per
damunt de l'algada reguladora en la linia de fagana ni
sobrepassar una ocupacié de més d'un 20% del
darrer forjat, ni l'algada de 3.00m excepte quan es
justifiquin explicitament per les propies necessitats
del servei.

Art. 258 - Rampes i

En els 4.00m de profunditat immediats als accessos,
les rampes tindran un pendent axim del 4%, quan
hagin de ser utilitzades com a sortida a carrer.
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LLEGENDA
T~ Ambit modificacié (6.096,10 m2)

I Galibs de l'edificacié proposada

NORMATIVA URBANISTICA RELACIONADA
Normes urbanistiques POUM

Art. 217 - Espai lliure

S'haura de garantir que el 50% minim, de la
superficie de I'espai lliure interior d'illa destinat a patis
i jardins, tingui les caracteristiques de terreny
permeable.

Art. 219 - Modificacions de la topografia del terreny
d'una parcel-la per edificar.
Punt 3a.

El terreny interior de parcel-la es podra modificar
amb un talis com a maxim de proporcié 1/3, sent
1.00m la dimensi6 vertical i 3.00m ['horitzontal, amb
un maxim de 1.50 per damunt i 1.50 per sota de la
linia tedrica de pendent homogeni.

Punt 3b.

En linterior de parcella podran disposar-se
plataformes d'anivellament amb una diferéncia
maxima de cotes de 1.50m per sobre i per sota
respecte de les rasants dels pendents naturals o
homogenis del terreny.

Punt 3d.

En els limits amb l'alineacié a carrer o altres espais
publics, les parcelles que presentin desnivells
superiors a 1,50m, hauran d'anivellar el terreny de la
parcel-la a fi que no se superi aquesta diferéncia. Per
tant, en els limits amb el carrer o altres espais publics
es podran realitzar murs de com a maxim 1,50m.

Art. 220 - Tanques a espai public i entre veins.

"... les tanques a vial o espai public tindran una
alcada maxima de 1,80m des de la cota d'acabat del
carrer. La part opaca d'aquestes tanques sera com a
maxim de 1.00m, podent arribar fins a un maxim de
1.80m amb elements diafans, lleugers, calats o
vegetals".

Art. 236 - Algaria reguladora d'un edifici i el seu punt
d'aplicacio.

En aquells casos en qué, per raons del pendent del
terreny, l'edificacié es disposi esglaonadament, els
volums d'edificacié que siguin construits sobre cada
una de les plantes, o parts de planta que poseeixin la
consideracié de planta baixa; se subjectaran a
l'algada maxima que correspongui en raé de cada
una de les parts esmentades.

Art. 243 - Algada total, constuida, lliure i util d'una
planta.

L'algada construida minima de la planta baixa sera
de 3,00m.

Art. 247 - Elements técnics i compositius d'un edifici

Els elements técnics de les instal-lacions hauran de
romandre per sota del pla virtual tragat a 45° per
damunt de l'algada reguladora en la linia de fagana ni
sobrepassar una ocupacio de més d'un 20% del
darrer forjat, ni I'algada de 3.00m excepte quan es
justifiquin explicitament per les propies necessitats
del servei.

Art. 258 - Rampes i accessos
En els 4.00m de profunditat immediats als accessos,

les rampes tindran un pendent axim del 4%, quan
hagin de ser utilitzades com a sortida a carrer.
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